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Krimp een nieuwe opgave voor ontwikkelaars
Drs. Femke Verwest, drs. Niels Sorel, dr. Edwin Buitelaar
Drs. Femke Verwest, drs. Niels Sorel en dr. Edwin Buitelaar
zijn werkzaam als onderzoekers bij het Planbureau voor de 
Leefomgeving (PBL). Dit artikel is gebaseerd op onderzoek,
waarvan de publicatie ‘Regionale krimp en woningbouw: 
Omgaan met een transformatieopgave’ deze zomer zal
verschijnen.
Gevolgen van krimp voor de woningmarkt
aling heeft gevolgen voor de woningEen huishoudensd -
uishoudens neemt af wat een kleinevraag. Het aantal h -
ekent. De ontspannen woningmarkt re woningvraag bet
aat kan voor- en nadelen hebben. die daardoor ontst
met name voor woonconsumenten. Voordelen zijn er 
n het realiseren van de woonwens Er is meer keuze e
voudiger. De prijzen van koopwoninwordt daarmee een -
meenten die krimpen lager dan hetgen liggen in de ge
delde. De aanbieders van woningen Nederlandse gemid
ment moeten concurreren wat kan zullen om de consu
tige prijs/kwaliteitsverhouding.leiden tot een guns
krimp spelen vooral de woningaanDe nadelen van de -
aars, corporaties particuliere verbieders (ontwikkel -
s) parten. De kleinere vraag naar kopers/verhuurder
een overaanbod en daarmee tot woningen leidt tot 
de huur- en koopsector. Leegstand afzetproblemen in 
nde inkomstenderving zal vooral in en de daarbij hore
komen, maar moet op termijn in de de huursector voor
et worden uitgesloten. In de eerstekoopsector ook ni
koopsector de verkooptijden oploplaats zullen in de -
nder druk komen te staan. Mensenpen en de prijzen o
emeen namelijk eerst hun oude wozullen over het alg -
n voordat zij een nieuwe woning koning willen verkope -
ndse krimpregio’s blijken woningenpen. In de Nederla
ger te koop te staan dan elders in gemiddeld iets lan
nd in Parkstad LimburgNederland. Zo sto 1, in 2006, 
olgens het NVM bestand gemideen koopwoning v -
koop, terwijl in datzelfde jaar het deld 192 dagen te 
delde op 124 dagen lag. Daarnaast Nederlands gemid
f lage woningprijzen (in vergelijking zijn door de relatie
s gemiddelde) en de gelijkblijvende met het Nederland
instmarges voor de ontwikkelaars bouwkosten, de w
pgebieden kleiner dan elders in Neen bouwers in krim -
s het lastig om de grondexploitatie derland. Hierdoor i
Het ontwikkelen van nieuwbouw in sluitend te krijgen. 
Aanleiding
tende (kranten)lezer kan het niet ontgaan zijn: steeds meer gemeenten zullen te maken krijgen met Een enigszins oplet
ngmarkt is vooral de daling van het aantal huishoudens relevant (Van Dam e.a., 2006). Volgens de krimp. Voor de woni
ensprognoses van het CBS en RPB (PEARL) krijgt tot 2025 twintig procent van de Nederlandse geregionale huishoud -
met een dalend aantal huishoudens. Deze gemeenten bevinden zich vooral in de periferie: in Zuid-meenten te maken 
ingen, Zeeuws-Vlaanderen, het Gooi en de Eemsdelta. In dit artikel zullen we aangeven wat deze Limburg, Oost-Gron
betekent voor de woningvraag en hoe ontwikkelaars daarop reageren. We zullen de strategieën die huishoudensdaling 
mpregio’s inzetten beschrijven. Tevens zullen we ingaan op de problemen die zich daarbij voordoen ontwikkelaars in kri
oplossingen daarvoor.alsmede mogelijke 
tijden van een huishoudensdaling stelt ontwikkelaars 
dan ook voor een nieuwe uitdaging.
De daling van het aantal huishoudens is overigens niet 
GH HQLJH GHPRJUDÀVFKH YHUDQGHULQJ ZDDU RQWZLNNH-
laars in krimpgebieden mee geconfronteerd worden. 
De regionale huishoudensprognoses geven aan dat 
in de krimpgebieden ook een forse verandering in de 
huishoudenssamenstelling wordt verwacht (De Jong, 
2007). In de krimpgemeenten zal het aandeel oudere 
huishoudens (65 jaar en ouder) boven het Nederlands 
gemiddelde liggen. De veranderende huishoudenssa-
menstelling alsmede de verschuiving van woonwensen 
zorgen ervoor dat de ontwikkelaars in krimpgebieden 
niet alleen met een kleinere, maar ook met een andere 
woningvraag te maken krijgen.
 Krimpstrategieën van ontwikkelaars
Ontwikkelaars reageren op verschillende manieren op 
krimp. Ten eerste kunnen ontwikkelaars hun bouwplan-
nen handhaven. Wanneer in een krimpregio alle ontwik-
kelaars deze strategie volgen kan dit tot gevolg hebben 
dat geen van de ontwikkelaars de benodigde verkoop-
drempel haalt. Het gevaar bestaat dat hierdoor geen 
nieuwbouwproject van de grond komt, terwijl er nog wel 
markt is voor één nieuwbouwproject.
Ten tweede proberen ontwikkelaars in hun bouwplan-
nen nieuwe woonconcepten te integreren. Op deze 
manier kunnen ze nieuwe doelgroepen aantrekken en 
de woningvraag vergroten. Een voorbeeld is de Blau-
westad in Oost-Groningen. De gemeenten Scheemda, 
Winschoten en Reiderland proberen via dit nieuwbouw-
project welgestelde vijftigplussers uit de Randstad te 
trekken. Er is een meer gegraven waaraan woningen 
zullen verrijzen (Dammers e.a. 2004). De eerste wonin-
gen zijn inmiddels gebouwd en verkocht. Anders dan 
verwacht blijkt het project vooral kopers uit de regio 
zelf te trekken (Bouma 2006). Het gevaar bestaat dat 
de nieuwbouw een uithollend effect op de bestaande 
1 eerlen, Kerkrade, Brunssum, Hiertoe behoren H
rendaal, Simpelveld en Landgraaf.Onderbanken, Voe
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woningvoorraad heeft. 
Ten derde passen ontwikkelaars hun bouwplannen in-
houdelijk aan, aan de veranderde woningvraag of fa-
seren de bouwplannen. De inhoudelijke aanpassingen 
dienen wel in overeenstemming met het bestemmings-
plan te zijn. Zo kunnen ontwikkelaars in krimpregio’s 
bijvoorbeeld besluiten over te gaan van seriematige 
bouw naar de verkoop van vrije kavels. 
Ten vierde kunnen ontwikkelaars besluiten bestaande 
bouwplannen uit te stellen of af te blazen. Ontwikke-
laars die in krimpgebieden tegen te hoge prijzen grond-
posities hebben ingenomen kiezen bijvoorbeeld voor 
deze optie en wachten tot de vraag weer toeneemt.
Tot slot kunnen ontwikkelaars de regio de rug toekeren 
en besluiten niet meer in krimpgebieden te ontwikke-
len, omdat de marges te klein, de afzetrisico’s te groot 
en de grondexploitatie moeilijk sluitend te krijgen zijn. 
Zo hebben in het project de Blauwestad twee landelijke
RQWZLNNHODDUVRPÀQDQFLsOHUHGHQHQEHVORWHQ]LFKXLW
het project ‘Het Dorp’ terug te trekken, zij achtten het 
risico te groot. De bouw wordt nu overgenomen door 
een lokale, bouwende projectontwikkelaar (auteur on-
bekend, 2007). Veel krimpgemeenten zijn bang dat
ontwikkelaars in hun gemeente geen nieuwbouw meer 
willen of kunnen ontwikkelen.
Ongewenst neveneffect: geen nieuwbouw
Hoewel het gezien de kleinere woningvraag verstandig 
is bij krimp de nieuwbouw te matigen, betekent dit niet 
dat er in krimpgebieden helemaal geen nieuwbouw
meer moet plaatsvinden. Een bouwstop zou de krimp 
QDPHOLMNNXQQHQYHUVWHUNHQVHOIIXOÀOOLQJSURSKHF\
Volgens de ontwikkelaars gaat dit matigen van nieuw-
bouw vanzelf. Ontwikkelaars bouwen immers niet voor 
OHHJVWDQG'HÀQDQFLsOHUHVHUYHVYDQGHPHHVWHRQW-
wikkelaars zijn niet dusdanig dat zij op voorraad kun-
nen bouwen. Wanneer zij het verkooppercentage van 
60 tot 70% niet halen zullen zij niet gaan bouwen. Vol-
gens het marktprincipe ‘geen vraag, geen aanbod’ zal 
krimp er ‘vanzelf’ voor zorgen dat het woningaanbod bij 
de veranderende woningvraag aansluit.
De krimpende gemeenten zijn daarentegen bezorgd 
dat de bovengenoemde strategieën van ontwikke-
laars tot een suboptimaal resultaat leiden. Wanneer 
ontwikkelaars blijven doorbouwen kan dit namelijk 
de problemen die met krimp samengaan (zoals leeg-
stand en verloedering) verergeren. Dit geldt vooral voor 
gebieden waar meerdere buurgemeenten met krimp 
geconfronteerd worden. Extra aanbod op de ene plek 
in de regio leidt namelijk tot extra krimp elders in de 
regio. Bovendien bestaat het gevaar dat de ontwikke-
laar niet bouwt voor de interregionale vraag, maar voor 
doorstroming uit de slechtste voorraad binnen een re-
gio. Op het moment dat verkoopcijfers in de nieuwbouw 
stagneren dan is het kwaad elders (meestal in dezelfde 
gemeente) al geschied en zijn in de bestaande woning-
voorraad de gevolgen van huishoudensdaling al zicht-
baar. Tot slot kan de onderlinge concurrentie tussen 
ontwikkelaars er voor zorgen dat de marktpotenties die
er zijn niet optimaal benut worden. De nieuwbouw kan 
daardoor stagneren, terwijl er wel voldoende vraag voor
één nieuwbouwproject is.
Regionale afstemming wenselijk
Om dit soort coördinatieproblemen op te lossen is re-
gionale afstemming van woningbouwplannen nodig. De 
gemeenten zullen hier het voortouw in moeten nemen
en ontwikkelaars en corporaties moeten stimuleren de 
krimpopgave gezamenlijk op te pakken. In Parkstad
Limburg, wat een (wettelijk) samenwerkingsverband 
tussen zeven gemeenten is, hebben de gemeenten
samen met de corporaties en ontwikkelaars een regi-
onale woonvisie en nieuwbouwprogrammering opge-
steld, waarin zij het aantal nieuwbouwplannen naar be-
neden toe hebben bijgesteld (Parkstad Limburg, 2006 
& 2007).
De ontwikkelaars die actief zijn in Parkstad Limburg, 
hebben zich op eigen initiatief verenigd in ‘Het Vervolg’. 
‘Het Vervolg’ is nauw betrokken bij de opstelling van de
regionale woonvisie. De ontwikkelaars hebben via de 
lokale pers laten weten achter de regionale woonvisie
te staan. In Parkstad Limburg is vooral overeenstem-
ming bereikt over het terugschroeven van het aantal
nieuwbouwplannen. Het zou goed zijn als de ontwikke-
laars in de toekomst hun plannen ook inhoudelijk op 
elkaar zouden afstemmen en zich niet allemaal op de-
zelfde doelgroep zouden richten. Deze afstemming zou
het afzetrisico voor ontwikkelaars in krimpgebieden
kunnen verkleinen. 
9ROGRHQGHÁH[LELOLWHLWLQERXZHQ
Om adequaat op de krimp te kunnen anticiperen is 
KHWEHODQJULMNGDWRQWZLNNHODDUVYROGRHQGHÁH[LELOLWHLW
in hun bouwplannen inbouwen. Daarnaast kunnen zij 
HUYRRUNLH]HQGHÁH[LELOLWHLWYDQKXQJHERXZHQWHYHU-
groten, zodat deze bij een veranderend huishoudens-
aantal of -samenstelling eenvoudig kunnen worden ge-
transformeerd en kunnen voldoen aan de wensen van 
de consument. Levensloopbestendige woningen zijn 
hier een voorbeeld van. 
2P GDDGZHUNHOLMN WXVVHQWLMGV RS GHPRJUDÀVFKH YHU-
anderingen te kunnen inspelen is het voor ontwikke-
ODDUV EHODQJULMN GDW JHPHHQWHQ YROGRHQGH ÁH[LELOLWHLW
in de bestemmingsplannen inbouwen. Dit kan door te 
werken met globale plannen of door een ‘wijzigingsbe-
voegdheid’ op te nemen. Het voordeel hiervan is dat de
mogelijkheden voor ontwikkelaars om tussentijds hun
bouwplannen aan te passen worden verruimd.
Meer Publiek Private Samenwerking
.ULPSJHPHHQWHQSUREHUHQYLDÀQDQFLsOHDIVSUDNHQWH
voorkomen dat ontwikkelaars de krimpregio de rug toe-
keren. Door deze afspraken proberen ze de afzetrisico’s
voor ontwikkelaars te verkleinen en hen te verleiden
woningen in de herstructureringsgebieden te ontwik-
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Ontwikkelingsmaatschappij Delfzijlkelen. Zo heeft de 
uit gemeente, corporatie en provin(OMD: bestaande -
UDNHQ JHPDDNWPHW HHQ ERXZFRQFLH ÀQDQFLsOH DIVS -
ee ontwikkelaars en één corporatie sortium, waarin tw
m heeft het recht gekregen om 70% zitten. Dit consortiu
e ontwikkelen. Het risico voor deze van de woningen t
otendeels bij de OMD die alle grond ontwikkeling ligt gr
daarvoor pas betaald krijgt van het in handen heeft en 
s de woningen verkocht zijn. Op dit bouwconsortium al
onsortium ontwikkeling te risicovol moment acht het c
den af. Dit voorbeeld laat zien dat en wacht betere tij
Q RSSDVVHQ QLHW ]HOI WH YHHO ÀQDQJHPHHQWHQ PRHWH -
hun rekening te nemen. Het gevolg ciële risico’s voor 
ate partijen geen prikkel voelen om daarvan is dat priv
wikkelen en dit traag en moeizaamnieuwbouw te ont
van de grond komt.
vraagt de verhouding tussen ontSpeciale aandacht -
oraties. Omdat de herstructurering wikkelaars en corp
woningvoorraad zo belangrijk is in van de bestaande 
dit vooral corporatiewoningen zijn, krimpgebieden en 
ies een belangrijke partner vormen.kunnen de corporat
es hebben namelijk veel eigen verSommige corporati -
hebben ze lagere rendementseisen. mogen. Daarnaast 
e een groter afzetrisico nemen. CorHierdoor kunnen z -
gelmatig een deel van de woningen poraties nemen re
r af. Dit betekent voor de ontwikkevan de ontwikkelaa -
erde afzet.laar een gegarande
Tot besluit
al huishoudens stelt partijen actief Een krimpend aant
voor nieuwe uitdagingen. Ook ontop de woningmarkt -
ch moeten herbezinnen op hun strawikkelaars zullen zi -
van ontwikkelaars een ontkrachting tegie. Krimp vraagt 
l dat ze alleen er op uit zijn winst te van het vooroordee
ontwikkelaar kan in een krimpregio maken. Een project
aard is, om ook in moeilijkere tijden laten zien wat hij w
ocaties projecten succesvol te onten op moeilijkere l -
wikkelen. Het is slim om daarbij niet individueel te werk
te gaan, maar samenwerking met anderen in de regio 
te zoeken. Met gemeenten en provincies om bij de plan-
nenmakerij betrokken te worden, met corporaties en
andere ontwikkelaars om afzetrisico’s te verkleinen. 
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